CREDITO IMOBILIARIO:
JUros baixos, mais negocios?

CASE ECOCIL:

Experiéncia exitosa com fundo
de investimentos internacional

SILVIO BEZERRA | CEO ECOCIL




’ ' Ecocil € a maior e mais tradicional incorporadora imobiliaria do RN
com mais de 70 anos de existencia e reconhecimento de mercado

Evolucao Realizacoes

TOP OF MIND
1980 2018 Atualmente

. cocil E ECOCIL ECO'CIL ECOC“-

> 70 anos

Realizacoes Estratégicas Dados Marcantes

* Modelo de Negécio « 17,750 Casas Populares Ecocil A
Inovador: Plano 100 « 4,140 Apartamentos
* Primeiro Shopping Center *1,663m de Pontes
de Natal (Natal Shopping) » 350,500m de Adutoras A Ecocil tem atualment
+ Ganhou todos os prémios .+ 4,469,427.02 m* de Concreto e

Top of Mind nos udltimos - 3.455,329.13m? de area 29 projetos no Pipeline
17 anos construida com mais de R$ 4b

em VCV potencial




No anos que antecederam 2008, fatores externos levaram a Ecocll
tomar uma importante decisao

FATORES EXTERNOS

Crescimento do mercado imobiliario em todo o Brasil, sobretudo no Rio Grande do Norte

Mercado passou de R$600 milhdes para em aproximadamente quatro anos

Competicao mais acirrada com a presenca das empresas nacionais

Com a abertura do capital, algumas empresas como Cyrela, Rossi, PDG, dentre outras,
entraram no mercado imobiliario do Rio Grande do Norte em busca de novos mercados

Diante da situacao, a Ecocil ou buscava um parceiro para ocupar espaco no mercado

OU Seria uma empresa pequena com pouca expressao diante das grandes nacionais




* Brasil era Investment Grade
* A classe media representava mais de 50% da populacao

* Crescimento do PIB acima de 5%

* O pais vivia o pleno emprego

» Os europeus vislumbraram o nordeste brasileiro

« SO Natal tinha 36 voos diretos para a Europa




m 2008, a Ecocil se dividiu em seu segmento de engenharia e o de incorporacao,
fazendo uma solida parceria com a Salamanca Capital na Ecocil Incorporacoes S/A

Historia Recente da Ecocil

Divisao
Estratégica da
Ecocil em duas

Empresas

Ecocil Engenharia
~ (Construtora)

C

ECOCIL

ENGENHARIA

Incorporacoes
(Incorporadora)

VGV mais de R$ 2.5 bi,

ao longo de 17 projetos
e 15 mil unidades

Posicao de Destaque no Mercado

Salamanca Capital

Global investment solutions

1. A Parceria com a Salamanca reforcou nossa
posicao no mercado atraves de trés fatores
principais:

 Aporte de Capital
 Expertise no Mercado Imobiliario
 Percepcao de Valor no Mercado Local

2. Equipe de Gestao altamente preparada para gerir o
negocio, com quatro diretores executivos que possuem:
 Mais de 25 anos de experiéncia no Mercado
Imobiliario
 Excelente relacionamento com principais
partidos governamentais e entidades de classe
Experiéncia Internacional nas maiores empresas
da Ameérica do Norte e América Latina.




A parceria da Ecocil com a Salamanca foi noticiada em alguns
dos principais veiculos de comunicag¢ao no Brasil
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Ecocil vende 50% de suas acodes

Ecocil Announces Partnership with

Rodrgo Sena

Bezerra. Empresa inglesa parceira analisa mercado imobiliario como um dos

de geladeiras
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ranbirtralegn os ambicnies comer-
ciais, além de anmentar o ganho
na investimento imobiliino, No
entanto, o grande volume de pes-

Te Tipo e empreendimento o uan-
co ndn havia o caos urbano “Hoje
a transito fax com U vorE perci
horas para se locomover. As dis-

troe Fstados. Segundn dados da
construtora, entre 2009 ¢ 2000, o
nitmero de vendas para pessoas de
fora do Rio cresceu 247%. A maio-

condominm resilencial com sema-
cow de 87 apartamentos, um mall
com 155 lajasc quatro précios co-
merciais num total de 402 salas,

em odacles coma laboral, onde
st o Complesn Petrolifero do Fs-
tado do Rio de Jancira [Comperjie
em Itagual, onde estd a Compa-

centry, com um comercial, um
apart-hotel, um residencial com
servicos © oubros nés residenciais,

com WGV de K5 170milhdes.

Ecocil recebe aporte de R$ 100 milhoes da Salamanca

Chiara Quintio
D 530 Faulo

A Ecocil Incorporagées, focada
em  empreendimentos  residen-
ciats no Kie Grande do Morte, aca-
b ele receber aporte de RS 100 mi-
Ihéies, captado pela gestora inglesa
de funclos de private equity Sala-
maneca Capital Investments. Com
05 Terursos, 4 empresa pretende
lancar o Valor Glohal de Vendas
(VGV) de R$490 milhdes em 2012,
quase duas vezes ¢ mela os RS 200
milhoes de 2011 A Ecocl preten-
de abrir capital, futuramente,
quanclo tiver operagoes em, pelo
menos, gualro oucineo Estados,

A partir de 2013, a Feocl vai
ampliar sua atuscio para onfros
Estados do Nordeste, A expansio
deve comecar pelo Ceard, Pernam
buco ou Paraiba e poderd ser por
mein de aquisiches, com suparte
financeiro da Salamanca,

Segundo o presidente da Ecocil,
Silvio Bezerra, os BS 100 milhdes
entraram no caixa da empresa na
segunda-feira ¢ vio dar flego pa-
14 a estratégia de ganhar mercado
em 2012, "Levantamos capital pa-
ra aproveilar a diliculdade de exe-

cugdo que vem sendo enfrentada
por concorrentes de capital aber-
to que atuam em Natal', conta,
Nos planos para 2012, estd a am-
pliagac da olerla de produtos pa-
ra a classe midia-alia. A maior
parte dos langamentos @ destina-
da, atualmente, s classes média e
média-baixa O banco de terrenos
da empresa corresponde ao VGV
cle BS 3.5 hilhoes,

Diesele 2011, CIMPrEss PAssol 3
apostar em estratégias de marke-
ling para elevar vendas como a
criacan de prograna e idelidade
para a equipe de vendas e a distri-
buigie para clientes do jogo de ta-
buleire Eeacil Bertune, que se pro-
e A ser ecducalive emrelacio o
investimentos no mercadeo imeoki-
lidrie. A Ececll deve investir RS 20
millides em marketing neste ano.

Mo ano passado, 2 Ecocil estima
wvat langar RS 2500 milhaes, mas pre-
feriu reduzir seu VGV para RS 200
milhées, diante da combinacicde
consumidores mais  cautelosos,
demora na aprovacio das licencas
¢ decisio de preservar caixa, As
vendas  contratadas  somaram
S 140 milhoes em 201 1LOVGY de
lancamenlos projetado para 2012

ALUGA-SE GALPAO

Jaconsidera o aporte recebido nes-
& semana. O caixa serd relorcado
também com a entrada dos recur-
505 decorrentes dos TEPASSEs pard
o5 hancos parceiros, resullantesda
comelusio do primeiro cicle apis .
entraca da Salamanca.
Oaporte feito nesta semana foia
seaunda leva de recursos captaclas
pela Salamanca para a emplesa.
Mo fimn ele 2008, a Salamanca com-
prou participagio de 50% na Eoocil
Incorporagies e injetou RS 70 mi-
Ihdes em seu caixa. "Desde entio,
nosso valor de mercado, mensura-
do por auditores independentes,
cresceu més vezes e meia”, diz o
presidente da empresa. Owvalor pa-
go por metade da empresa nao &

divulgaco. Antes da entrada da Sa-
lamanca, a Feod] reunia as dreas
de engenharia e incorporacio.
Com o negdcio, as reas foram cin-
diclas, A engenharia licou nas
mins da Familia fundacora, e ain-

Salamanca, a gestora licou com
as diretorias linanceira ¢ de en-
genharia, e a familia fundadora
com a presidéncia e as clivetorias
comercial e de projelos, Segun-

do Bezerra, a empresa adotou
priticas de governanga corpora-
tiva. “Temos tudo o que uma em-
presa listacda tem, 56 nio esta-
muos em bolsa ainda”, alirma.

corporacara i compartilhada.

Conforme Bezerra, antes de ser
procurada pela Salamanca, a Eco-
cil quase fechou a venda de 70% de
sevt capital para a Gafisa, e 2008,
Aaferta da Salamanca, que ji tinha
experiéncia no setor imobilidrio
emoulios pajses emergentes, leria
sido mais interessante, segundo
ele, em funcaoe dos valores e da de-
cisio da gestorade fundos de quea
marca Feod] seria mantida.
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assina contrato ao lado dos

SALAMANCA GLOBAL
PROPERTY FUND - NEW
ACQUISITION IN BRAZIL

representantes ingleses

Following hard on the heels of the widened investment remit, the Global Property

Fund has made an exciting 3.4m EUR inwvestment in Matal, Brazil. The investment w
buy a one third share in a new joint venture association with Ecocil - one of Brazil's

most respected property developers.

Bazed in Matal {one of Brazil’s most attarctive areas on the east coast) Ecocil hawve
been in business for c680 vears and to date have built some 17,730 homes as well 2
large infrastructure projects. Ecocil have a large land bank ready for development

and sought to partner with an experienced real estate investment house.

With Brazil not suffering from the fall out from the credit crunch both inwvestment ar
retail property mortgages are available. This when coupled with the high demand
from locals for quality property (note: much of Ecocil’s current developments are

zold off plan ahead of completion) bodes well for producing good returns going

English Group

237122008 - Tribuna do Norte

Mo ano em que completa seis décadas, a
até entdo empresa familiar Ecocil entra
em uma nova fase. Abriu seu capital a um
grupo inglés, o Salamanca Management
Holding. A meta é promover langamentos
imaobiliarios da ordem de R 2 bilhdes nos
praximos cinco anos. O andncio foi feito
ontem, por empresarios e executivos dos
dois grupos e pelo consultor Renato
Garcia, que também participa do negdcio.
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’ A Salamanca adquiriu participacao no nivel da controladora, Ecocll,
Investindo assim em todos os projetos existentes no portfolio da empresa

Controladora ECOCIL
Investidas F"ru eto Prujetu Prujetu Demais Investidores
(SPEs)

\//

Quadro Informativo

No total de projetos 17

(quando da entrada da Salamanca)

VGV + R$ 2.5B
Unidades ~ 15.000
Prazo de realizacao 3 -5 anos




Inicialmente a Estruturacao se deu com a criacao de um FIP como
veiculo onde os cotistas estrangeiros detinham suas participacoes
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» Avaliagdo semestral (empresa especializada independente) pela razdo da investida (Ecocil)
ser empresa de capital fechado

« Auditado anualmente por auditores independentes Em 2012. foi feito um novo aporte

4B e consequentemente criado um novo FIP,
Eamilia B ficando FIP1 e FIP2 como interface entre
(Familia Bezerra) os cotistas e a investida (Ecocil)

e d Administrador Gestor

ECOCIL

* Investidores (instituigbes e/ou individuos) adquirirem participagao direta ou indireta no FIP. Direta
como cotistas do proprio FIP ou Indireta como cotistas das pessoas juridicas cotistas do FIP




om a entrada da Salamanca no negocio, varias mudancas foram observadas

Pontos de Mudancas

Governanca

Organizacao Estrutural

Auditoria
Conselho de Administracao

Acordo de Acionistas

Reunioes Diretoria

Profissionalizacao Equipe

Meritocracia

Poucas praticas de governanca corporativa eram
aplicadas, e pouco registro feito de decisdes

100% da Diretoria composta
por membros da familia

Nao havia auditoria

Sem conselho de administracao formal

Sem acordo de acionistas ou similar

Semanais sem registro

Profissionais da familia e locais

Quase inexistente

Principais praticas de governanca
corporativa aplicadas na empresa

Diretoria composta por profissionais de mercado,
juntamente com membros chave da familia

Auditoria independente anual com avaliagao da
empresa semestralmente

Conselho composto por 8 membros (4 familia e 4 Salamanca)
reunindo-se quatro vezes ao ano

Acordo de acionista com alcadas para executivos de
acordo com a matéria

Semanais, com registro em atas

Equipe formada por pessoas chave do negocio familiar,
juntamente com profissionais de mercado vindo da Cyrela,
Gafisa, A.T. Kearney, KPMG, etc.

Plano de Metas anual com bonificacao
e reconhecimento semestral




Nos ultimos 18 meses, a estrutura societaria fol ajustada em funcao
do investimento ter perdurado por um periodo acima do previsto
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~ MUDANCAS DA ESTRUTURA SOCIETARIA

Estrutura

Anterior Participagcao Estrutura Atual Participacao

LTD 1

o
39% (estrangeira)

LTD 2

o
ik (estrangeira)

LTD 3

o
35% (estrangeira)




A Ecocil tem atualmente 29 projetos no pipeline com VGV potencial acima de R$ 4.5b, tendo como

principal projeto o Harmonia, uma comunidade planejada com quase R$ 3bi de VGV

ECOCIL S.A
PIPELINE




A estrutura legal do projeto Harmonia esta sob analise mas devera
compreender um supercondominio com 4 principais SPEs

Daqui serao destacadas
varias SPEs, cada uma
representando um projeto a
ser lancado no mercado

SPE1:
Harmonia
Glebas

Proprietaria e responsavel pela gestao de
todas as areas do supercondominio, desde que
externas aos subcondominios compreendidos
_ SPE4: SPE?2: pelas SPEs1 (Glebas). Esta SPE funcionara
Potencial PPP com H . Harmonia como uma concessdo onde a mesma prestara
o Governo do RN Harm(.)mla oo e Infra servigos diversos aos subcondominios,
ospita recebendo valores por estes. Exemplo de
servicos: manutencao das ruas externas,
limpeza, coleta de lixo, seguranca externa,

lluminacao, etc.

SPE3: Constituira todos os parques e areas
Harmonia verdes, garantindo a boa manutengao
Park das Zonas de Protecao ambiental e
agregando valor a comunidade planejada




O EMPREENDIMENTO

O Projeto Urbanistico Harmonia € um empreendimento imobilidrio sustentavel,
a ser implantado em uma propriedade de 240 hectares na Regido
Metropolitana de Natal. Trata-se de uma comunidade planejada e de uso
misto, projetada objetivando qualidade de vida para as pessoas, gue oferece
l[azer, comércio, servico e darea verde a 10 minutos de caminhada de qualquer

ponto no empreendimento. Um lugar ideal para se viver bem.
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dnnie Matan & Peter Newman

jan Gehl Cities
for People
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LOPES & MEDEIROS Projetos ¢ Consulioria Lida.
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- COMUNIDADE PLANEJADA

USOS DIVERSOS

VIVER/TRABALHAR

MOBILIDADE URBANA

AREAS VERDES

INTEGRACAO SOCIAL E SEGURANCA
USO DE ENERGIA LIMPA E RENOVAVEL
TRATAMENTO E REUSO DE AGUA
GESTAO ADEQUADA DE RESIDUOS

#

*

L]



Esta previsto no zoneamento

do projeto urbanistico, areas
com menor adensamento e
menor escala de edificacdes,

a medida que se aproximam

do Rio Pitimbu. Haverd uma faixa
de vegetacdo a ser conservada
As margens do prolongamento
da Av. Prudente de Morais.
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CERTIFICACAO LEED

ey
I
by,

LEED-ND

A LEED ND € uma certificacdo cujo principal objetivo &€ ampliar a
aplicacdo dos selos sustentdvels, expandido para a escala urbana.
A certificacdo busca inspirar a criacdo de bairros melhores, mais
sustentdveis e mais conectados. Seu planejamento integra os
conceitos de crescimento inteligente, urbanismo contempordneo
e edificios verdes atraves da utilizacdo de diferentes tipologias
de edificacdes e mistura de usos dos espacos urbanos.




FASEAMENTO E ESTIMATIVA POPULACIONAL

Fase 1: 289
lotes com
VGV de RS

80m CRONOGRAMA FISICO - PROJETO URBANISTICO HARMONIA
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A Ecocil tem o Harmonia como principal projeto da empresa para os proximos 10 anos e esta atualmente
construindo parcerias solidas com instituicoes financeiras, investidores, comunidade e poder publico,
para tornar esse empreendimento um marco no mercado imobiliario brasileiro.
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HARMONIA

ONDE TUDQ FAZ SENTIDO,




ECOCIL

silvio@ecocil.com.br
marcelo@ecocil.com.br




